Stadt Sulz am Neckar ,Historischer Stadtkern®

Beteiligtenversammlung am 19.09.2006

Vorbereitende Untersuchungen

Im Rahmen des Programms ,Soziale Stadt®




Gliederung

Vorstellung der STEG

1. Phase einer Sanierung
- Antragstellung

2. Phase einer Sanierung
- Vorbereitende Untersuchungen

3. Phase einer Sanierung
- Sanierungsdurchfihrung

Fragen und Diskussion
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; STEG

d le ST E G STADTENTWICKLUNG SUDWEST
GEMEINNUTZIGE GMBH

gegrindet am 1. Oktober 1961

Gesellschafter

N

Sied|lungswerk

Stammkapital: 3.100.000,00 €

Mitarbeiter: 130

Aufgaben:

« Stadtentwicklung

 Stadterneuerung
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Die STEG hat in den vergangenen
Jahren Uber 150 Vorbereitende
Untersuchungen erarbeitet. Ge-
genwartig werden von der STEG
ca. 120 Gemeinden und Stadte in
der Sanierungsdurchfthrung
betreut.

Derzeit u.a. in:

e Dornhan

* Rosenfeld

» Epfendorf
 Aichhalden
 Lauterbach
» Spaichingen
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Phase 1: Grobanalyse

Feststellung der stadtebaulichen
Missstande

Neuordnungskonzept

MalRnahmenkonzept

integriertes Entwicklungskonzept

Kosten- und
Finanzierungsubersicht

Antrag zur Aufnahme in das
LSP / SSP

Stadt
Sulz am Neckar

Antrag zur Aufnahme in das
Programm ,Soziale Stadt" 2006
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Soziale Stadt (SSP) - Ziele (1):

Die Problemgebiete sind mit einem umfassenden Bindel von

Malinahmen aus allen fur die Gebiete vordringlichen Bereichen zu

verbessern.

Zu den MalRhahmengruppen zahlen insbesondere:
- Verbesserung der \Wohnverhaltnisse .
- Einleitung neuer wirtschaftlicher Tatigkeiten (Unternehmensgrindungen )
- Schaffung und Sicherung der Beschaftigung auf lokaler Ebene.
- Verbesserung der sozialen Infrastruktur  (v.a. fir junge Menschen).

- Verbesserung des Angebotes an bedarfsgerechter Aus- und Fortbildung

- Malsnahmen fur eine sichere Stadt .
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Soziale Stadt (SSP) - Ziele (2):

- Gezielte Berticksichtigung von Frauen- und Familienbelangen

- Umweltentlastung .

- Offentlicher Personennahverkehr

- Wohnumfeldverbesserung

- Reduzierung kriminalitatsfordernder  und verkehrsgefahrdender
stadtebaulicher Strukturen .

- Stadtteilkultur und Freizeit

Die Stadte haben fir die Vorbereitung, Planung, Bindelung und
Durchfihrung der EinzelmaBnahmen ein auf Fortschreibung
angelegtes Integriertes Handlungskonzept  aufzustellen.
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stadtebauliche Mallhahmen

* Instandsetzung/ Modernisierung von Gebauden.

* Neubebauung und Ersatzbauten/ Freilegung von Grundsttcken.

» Errichtung oder Modernisierung von Gemeinbedarfs- und
Folgeeinrichtungen.

* Bodenordnungsmal3inahmen.

» Auslagerung von Betrieben/ Umzug von Bewohnern.

« Herstellung und Anderung von 6ffentlichen ErschlieRungsanlagen

(StralRen, Wege, Platze, Stellplatze; Begrinung, Verkehrsberuhigung).
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soziale / kulturelle Mal3nahmen

» Kinderbetreuung
* Erwachsenenbildung
e Schaffung von Burgertreffs

e Sprachforderung

» multikulturelle Kulturveranstaltungen
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wirtschaft und lokale Versorgung

» Ausbildungs- und Beschaftigungsmal3nahmen

* Ansiedlung bzw. Starkung des Handels und der Dienstleistungen

Unterstlitzung von Unternehmensgrindungen
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Phase 1: Grobanalyse - Bausubstanz

|

«| Bausubstanz/Gebdudequalitat
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Phase 1: Grobanalyse — stadtebauliche Missstande
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Phase 1. Grobanalyse - Neuordnungskonzept
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Phase 1: Grobanalyse - MalRnahmenkonzept
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Phase 2. Vorbereitende Untersuchungen

Detaillierte Analyse und Bewertung der stadtebaulichen Missstande
Information und Befragung der Beteiligten / Schlisselgesprache
Beteiligung der Trager offentlicher Belange

ressortiibergreifende Amterbeteiligung

Stadtebauliches Neuordnungskonzept im Zusammenhang mit
integriertem Handlungskonzept (MalRhahmenkatalog)

Grundzuge des Sozialplans
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Phase 2. Vorbereitende Untersuchungen

Vorschlag zum Durchfihrungsverfahren und zur Projektorganisation

Detaillierte Kosten- und Finanzierungsubersicht (KuF) unter Bertck-

sichtigung integrativer Férdermaoglichkeiten

Ergebnisbericht (schriftlich und im Gemeinderat)

Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes (8§ 142 BauGB)

mit ortstblicher Bekanntmachung (8 143 BauGB)
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Nach § 141 BauGB ist eine Stadt verpflichtet, vor der férmlichen

Festlegung eines Sanierungsgebiets entsprechende Beurteilungsgrund-

lagen zu gewinnen uber:

die Notwendigkeit der Sanierung

die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhaltnisse

die anzustrebenden (Sanierungs-) Zicle

die Durchiuhrbarkeit einer Sanierung
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Abgrenzung des Untersuchungsgebiets
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3. Feststellung der Durchfihrbarkeit

Mitwirkungsmaoglichkeit und -bereitschaft der Beteiligten

Bindung an den Wohnstandort

Aufstellung der sanierungsbedingten Kosten

Zweckmalige Abgrenzung des Sanierungsgebiets

Fragebogen




Befragung

s Vorbereitende Untersuchungen
| Sulz a.N. “Historischer Stadtkern™
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Befragung

Vorbereitende Unlersuchungen
Sulz oM. “Historischer Stadtkern™
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Phase 3: Sanierungsdurchflhrung

Setreuung und Beratung der Stadt und der beteiligten Blrgerinnen
und Burger (Koordination und Organisation)

Fortschreibung stadtebauliches Neuordnungskonzept und integriertes
Handlungskonzept (MalRnahmenkatalog)

Stadiplanerische Konkretisierung (z.B. Wettbewerbe, Quartiers-
planungen, Bebauungsplan)

Finanzielle Abwicklung (u.a. FOordermittelabruf)

Beratung bei Ordnungsmalinahmen (Grunderwerbe, Grundstiicks-
neuordnungen, Umsetzung von Gewerbebetrieben, usw.)

Beratung bei Baumalinahmen (Modernisierung und Instandsetzung)
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Phase 3: Sanierungsdurchflhrung

Beratung bei Baumalinahmen

(Modernisierung und Instandsetzung)

Beratung bei MalRnahmen im sozialen,

kulturellen, wirtschaftlichen und 6kologischen Bereich

Abrechnung der SanierungsmalRnahme und Aufhebung der

formlichen Festlegung des Sanierungsgebiets
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Finanzielle FGrderung privater Mal3nahmen

Baumalinahmen

Modernisierung und Instandsetzung
- Wohngebaude privater Eigentimer
- Gebaude mit anderer Nutzung
- Zuschlag fur Denkmalschutz

Ordnungsmalinahmen
- Grundstucksfreilegung
Abbruchkosten — Gebauderestwert

max. 40 %
max. 25 %
10 bzw. 15 %

max. 100%



Modernisierung und Instandsetzung von Gebauden

Vorstellung der STEG
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- Sanierungsdurch-
fuhrung
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Beispiele fur Modernisierungen:

Haustechnische Verbesserungen

Heizungs-, luftungs- und elektro-technische
Verbesserungen in Wohnungen und Ge-
bauden

Wohnungstechnische Verbesserungen

Veranderungen der GroR3e und der Orien-
tierung von Ra&aumen, Verbesserung der
Belichtung und Bellftung, Schaffung von
Wohnungsabschlissen, Verbesserungen im
Sanitarbereich (WC, Béader usw.), alten-
bzw. behindertengerechter Ausbau.

Bautechnische Verbesserungen

Erhdhung der Warmedammung und des
Schallschutzes an Wanden, Decken und
FuRbodden sowie Fenstern und Turen.



Modernisierung und Instandsetzung von Gebauden
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Beispiele fur Instandsetzungen:

Forderfahig im Zusammenhang mit
Modernisierungsmafl3nahmen

Trockenlegung von Wanden und Boden @ /V
Ausbesserung und Ersatz von Dachbe- S@/} . (//’ é
lagen und die Verbesserung der @ . /0 @/‘
Dachkonstruktion C?/ZQ (//70
8o, 7,

Erneuerung des schadhaften Aul3enputzes
und Regenrinnen, Fallrohre und Verwahrungen

Ersatz schadhafter Fenster- und Rollladen

Ersatz und Ausbesserung schadhafter Wand- und
Deckenbeschichtungen und Bodenbelage



Modernisierung und Instandsetzung von Gebauden
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- Sanierungsdurch-
fuhrung

Fragen und Diskussion

Rechenbeispiel:  Modernisierung

Umbaukosten 50.000 €
- 10% unterlassene
Instandsetzung -5.000 €
zuwendungsfahiger
Gesamtaufwand 45.000 €
Beispiel: Sanierungsforderung - 13.500 €
Fﬁrderquote; 30 % Eigenanteil 36.500 €

mmmmp  § 7h ESIG




Modernisierung und Instandsetzung von Gebauden

Vorstellung der STEG
Rechenbeispiel:

1. Phase einer Ordnungsmalf3nahme

Sanierung Abbruchkosten 15.000 €
- Antragstellung

Restwert
(= Substanzverlust) 30.000 €
2. Phase einer
Sanierung Gesamtkosten 45.000 €
- Vorbereitende
Untersuchungen
: Beispiel: Forderung Abbruch: 15.000 €
3 Spgriseer)u?:ger Forderung Restwert: 30.000 €
- Sani - Forderquote: 100 %
%i?bir;nngumh q Forderung gesamt 45.000 €

Fragen und Diskussion




Modernisierung und Instandsetzung von Gebauden

Vorstellung der STEG
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3. Phase einer
Sanierung
- Sanierungsdurch-
fuhrung
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Instrumente der Stadtebaulichen Sanierung

Genehmigungspilichtige Vorhaben (8 144 BauGB)

Grundstucksgeschéafte (Veraul3erung, Erbbaurecht)
Abschluss langfristiger Miet- und Pachtvertrage
Eintragungen von Grundschulden

Begrindung von Baulasten

Grundstticksteilungen

Bauvorhaben



Sanierung nach dem Baugesetzbuch (88136 ff BauGB)

Vorstellung der STEG

1. Phase einer
Sanierung
- Antragstellung

2. Phase einer
Sanierung
- Vorbereitende
Untersuchungen

3. Phase einer
Sanierung
- Sanierungsdurch-
fuhrung

Fragen und Diskussion

Allgemeine Voraussetzungen fir eine Forderung:

Das Gebaude befindet sich im formlich festgelegten
Sanierungsgebiet.

Die Sanierungsziele sind zu beachten.

Die denkmalschutzrechtlichen Belange und die
Gestaltungsrichtlinien zur Ortsbildpflege sind zu
beachten.

Die MalRnahme ist vorher mit der Stadt / STEG
abgestimmt worden.

Vor Baubeginn bzw. vor Abbruch st eine
schriftliche Vereinbarung  zwischen dem
Eigentimer und der Stadt abzuschlie3en

(nach férmlicher Festlegung des Sanierungs-
gebietes ).



Sanierung nach dem Baugesetzbuch (88136 ff BauGB)

Private Modernisierung und Instandsetzung
Vorstellung der STEG

1. Phase einer Voraussetzungen

Sanierung Die MaRnahme ist wirtschaftlich (70 %-Grenze).
- Antragstellung

Die Restnutzungsdauer des Gebaudes muss

2. Phase einer mindestens 30 Jahre betragen.
Sanierung
- Vorbereitende ) .
Untersuchungen Einhaltung des Minimalstandards.

3. Phase einer
Sanierung
- Sanierungsdurch-
fuhrung

Fragen und Diskussion




Durchgreifende Modernisierung und Instandsetzung

Vorstellung der STEG

1. Phase einer
Sanierung
- Antragstellung

2. Phase einer
Sanierung

- Vorbereitende nachher

Untersuchungen

vorher
3. Phase einer

Sanierung
- Sanierungsdurch-
fuhrung

Fragen und Diskussion




Durchgreifende Modernisierung und Instandsetzung

Vorstellung der STEG

1. Phase einer
Sanierung
- Antragstellung

2. Phase einer
Sanierung
- Vorbereitende
Untersuchungen

vorher
3. Phase einer
Sanierung
- Sanierungsdurch-
fuhrung
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nachher



Durchgreifende Modernisierung und Instandsetzung

Vorstellung der STEG

1. Phase einer
Sanierung
- Antragstellung

2. Phase einer
Sanierung
- Vorbereitende
Untersuchungen

3. Phase einer
Sanierung
- Sanierungsdurch-
fihrung

. . vorher
Fragen und Diskussion nachher




Vorstellung der STEG
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Sanierung
- Antragstellung

2. Phase einer
Sanierung
- Vorbereitende
Untersuchungen

3. Phase einer
Sanierung
- Sanierungsdurch-
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Eingangsbereich - Negativbeispiele



Vorstellung der STEG
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- Vorbereitende
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3. Phase einer
Sanierung
- Sanierungsdurch-
fuhrung
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Eingangsbereich - Positivbeispiele



Fenstergestaltung
Vorstellung der STEG

1. Phase einer
Sanierung
- Antragstellung

2. Phase einer Positivbeispiel
Sanierung

- Vorbereitende
Untersuchungen

Sanierung
- Sanierungsdurch-
fuhrung

Fragen und Diskussion




Vorstellung der STEG
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Sanierung
- Antragstellung

2. Phase einer
Sanierung
- Vorbereitende
Untersuchungen

3. Phase einer
Sanierung
- Sanierungsdurch-
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Sanierung Stral3enzug - Positivbeispiel
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2. Phase einer
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- Vorbereitende
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3. Phase einer
Sanierung
- Sanierungsdurch-
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Fragen und Diskussion

Diskussion



